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Kiili Vallavalitsuse xx.xx.2023
korralduse nr xx juurde

Seletuskiri

Ehitamisega holmatava Kinnisasja andmed, sh katastritunnus ja koha-aadress
Lahtse kiila, Jaana, katastritunnusega 30401:003:0352, elamumaa sihtotstarbega 100%, 2,67 ha.

Alusdokumendid
16.05.2013 kehtestas Kiili Vallavolikogu otsusega nr 26 Kiili valla iildplaneeringu.

Taotluse andmed

07.08.2023 esitati Kiili Vallavalitsusele projekteerimistingimuste taotlus nr 2311002/06654,
millega soovitakse projekteerimistingimusi Jaana (katastritunnus 30401:003:0352) kinnistule
elamu ja abihoone piistitamiseks ilma detailplaneeringut koostamata.

Projekteerimistingimuste andmise voimalikkus ja pohjendatus

Ehitusseadustiku (EhS) § 26 Ig 1 kohaselt, on projekteerimistingimused vajalikud
ehitusloakohustusliku hoone voi olulise avaliku huviga rajatise ehitusprojekti koostamiseks, kui
puudub detailplaneeringu koostamise kohustus.

EhS eelndu seletuskirjas selgitatakse § 26 kohta, et: ,,Seega on projekteerimistingimuste taotlemise
esimene probleem, millal on voimalik véita, et detailplaneeringut ei ole vaja. Kui tdlgendada sitet
koosmdjus kehtiva planeerimisseadusega (PlanS), siis vdib jareldada, et projekteerimistingimused
on ndutavad igasuguse chitustegevuse jaoks, mis on véljaspool linnu, aleveid, alevikke ja
kompaktse asustusega kiilasid. Seega jadvad jarele hajaasustused olevad alad. Kuna kehtiva EhS
§ 19 1g 1 p 2 ei tdpsusta, millistele ehitistele projekteerimistingimusi taotlema peab, siis jouab
koosmdjus kehtiva PlanS tolgendamisega sinnani, et projekteerimistingimusi on vaja igasuguste
ehitiste piistitamiseks ja laiendamiseks. Seadus ei piira ehitise suuruse voi ohtlikkuse kaudu
projekteerimistingimuste kohustuslikkust. Kuna tegu on segase ja planeerimisdigusega iihitamata
sdttega, on kdesoleva eelndu eesmérk luua selged alused projekteerimistingimuste taotlemiseks
ning piirata nende taotlemise kohustuslikkust.*

PlanS sitestab detailplaneeringu koostamise kohustuse § 125 16ikes 1 ja 1dikes 2. PlanS § 125
16ikes 5 on toodud voimalus, et teatud tingimuste olemasolul vdib nimetatud paragrahvi 16ikes 1
ja 2 toodud tildplaneeringu kohase detailplaneeringu koostamise kohustuse ndudest loobuda, andes
vélja projekteerimistingimused. Erandit saab kasutada vaid juhul, kui ehitustegevus on
kooskolas iildplaneeringuga. PlanS § 125 1dikes 5 on toodud erand, millistel tingimustel voib
kohaliku omavalituse iiksus tildplaneeringukohase detailplaneeringu koostamise ndudest loobuda.
See  on  kohaliku  omavalitsuse  kaalutlusotsus.  Erinevalt  planeeringust  on
projekteerimistingimustega ehitusdiguse maédratlemisel piiriks {ildplaneeringus sétestatud
ehituslikud tingimused ja projekteerimistingimuste taotlusega hdlmatud ala iimbruskonnas
véljakujunenud keskkonnatingimused. Nii saab projekteerimistingimusi kasutada eelkdige nn iihe
krundi planeeringute asemel aladel, kus on koik ehitusdiguse médramiseks olulised tingimused
juba varem vilja kujunenud.

Projekteerimistingimuste andmine on haldusorgani kaalutlusotsus. Haldusmenetluse seaduse
(HMS) § 56 Ig 3 kohaselt tuleb kaalutlusdiguse alusel antud haldusakti pohjenduses mérkida ka
kaalutlused, millest haldusorgan on haldusakti andmisel lahtunud.

Taotluste kohaselt soovitakse projekteerimistingimusi Jaana (katastritunnus 30401:003:0352)
kinnistule elamu ja abihoonete piistitamiseks ilma detailplaneeringut koostamata.
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. PlanS § 125 16ike 5 alusel voib kohaliku omavalituse liksus lubada piistitada voi laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jddvale kinnisasjale iihe
hoone ja seda teenindavad rajatised, kui:

o chitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda, arvestades
sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi;

o ildplaneeringus on méiédratud vastava ala ildised kasutus- ja ehitustingimused,
sealhulgas projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused, ning ehitise
plistitamine voi laiendamine ei ole vastuolus ka iildplaneeringus méidratud muude
tingimustega.

I1. Kiili valla kehtiva iildplaneeringu tingimused.

Vottes aluseks eelneva ning arvestades alljirgnevaga:
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Joonis 1: Viljavote kehtivast Kiili valla iildplaneeringust
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Antud juhul on tegemist olemasoleva elamumaa kinnistuga, mis asub detailplaneeringu
kohustusega alas. Samas ei tdida ta iildplaneeringus esitatud detailplaneeringu kohustusega
kompaktse hoonestuse ja intensiivse maakasutusega ala ndudeid (Kiili valla iildplaneeringu
seletuskiri, 1k 19):
e Kompaktse hoonestusega, tdnavate ja tihiste tehnovorkudega aleviku- voi kiilaosa;
e Suvila v0i aiandusiihistu maa-ala;
e Uhepereelamute aiamajade vdi suvilate grupp, mis koosneb enam kui kolmest nimetatud
hoonest, millede omavaheline kaugus on alla 100 m (rohelise vorgustiku aladel 200 m);
e FEraldiseisev rida- voi sektsioonelamu(te) ala koos selle teenindamiseks vajaliku maaga
e FEraldiseisev iile 1000 m? ehitusalase kogupinnaga tootmishoone(te) vdi laohoone(te) ala
koos selle teenindamiseks vajaliku maaga;
e Kimpingu voi motelli maa-ala;
e Puhkekiila voi puhkebaasi maa-ala;
e Spordikompleksi voi supelranna maa-ala;
e Viljaspool asulat asuva moisa siida koos selle juurde kuuluva pargi maa-alaga;
e Viljaspool asulat paikneva lennuvélja, autoteenindusjaama voi bensiinijaama ala koos
nende teenindamiseks vajaliku maaga.

Detailplaneeringut ei nduta juhul kui (Kiili valla tildplaneeringu seletuskiri, 1k 18):
e kavandatava tegevuse tulemusel ei teki kompaktse hoonestuse ja intensiivse
maakasutusega ala.

Arvestades eeltoodut on vdimalik kinnistut vaadata, kui stabiilse asundusega aladel (hajaasustus)
asuvat maa-ala:
e stabiilse asundusega aladel (hajaasustus) on uute hoonete ja olemasolevatele juurdechituste
projekteerimine lubatud vallavalitsuse poolt viljastatud projekteerimistingimuste alusel.
e stabiilse asundusega aladel minimaalseks krundi suuruseks elamu piistitamiseks on 20000
m? vdi 1 iiksikelamu krunt 2 ha kohta, kusjuures piirdega vdib piirata elamut {imbritseva
dueala kuni ca 2000 m?.
e stabiilse asundusega aladel moodustatud elamumaa sihtotstarbega katastriliksusele voib
piistitada iihe liksikelamu ja kuni kolm abihoonet.

Arvestades eeltoodut saab viita, et kinnistule projekteerimistingimuste véljastamine ei ole
vastuolus lldplaneeringus mairatud esitatud tingimustega.

Projekteerimistingimuste andmine avatud menetlusena

Haldusmenetluse seaduse § 5 10ike 2 kohaselt kohustub kohalik omavalitsuse iiksus
haldusmenetluse viima 14bi eesmérgipdraselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt,
viltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.

Kéesoleval juhul on projekteerimistingimuste kaudu ehitusdiguse andmine isiku suhtes koige
efektiivsem, lihtsam ja kiirem viis eesmdrgi saavutamiseks, mis ei riiva avalikku huvi ja on
kooskolas kehtiva digusega.

Uksikelamu ehitamisega ei kavandata tegevusi, mis kuuluvad keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (KeHJS) § 6 loikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga
tegevuste loetellu. Sammuti ei kuulu kavandatav tegevus KeHJS § 6 16ikes 2 ja Vabariigi Valitsuse
29. august 2005 miiruse nr 224 , Tegevusvaldkondadele, mille korral tuleb anda keskkonnamdju
hindamise vajalikkuse eelhinnang, tdpsustatud loetelu” nimetatud tegevuste hulka.

Seega puudub Kiili Vallavalitsusel kohustus eelhinnangu ldabiviimiseks.

Puutumust isikute digustega selgitas vallavalitsus avatud menetluse kéigus. Avatud menetlusel
lahtuti haldusmenetluse seaduse 3. peatiikist.
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Esitatud ettepanekutega tutvus Kiili valla projektikomisjon ning on seisukohal, et uue hoone
plstitamine ei ole planeerimisseaduse ja Kiili valla iildplaneeringuga vastuolus, kuna hoonestus
sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda. Juhul kui soovitakse
ehitada Kkiesolevast korralduses sitestatust muud ehitist voi soovitakse kinnistut jagada on
detailplaneeringu koostamine kohustuslik. Kokkuvdttes ei esine Kiili Vallavalitsuse hinnangul
pohjuseid, mis tingiksid projekteerimistingimuste andmata jatmise.

Koostas: Eduard Ventman, vallaarhitekt
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